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Effects by a Redevelopment Project on Its Surrounding Shopping Streets
－an Evaluation of the Complex Building in Saga City－
By
Tomohiko EGUCHI, and Shigemori KANAZAWA
Abstract: Aiming to revitalize the downtown area that suffers from the recent business decline, many cities
now consider introduction of urban reforms into their central areas. The surveys of the related data and
evaluations of the visitors and nearby shop owners, however, indicate that the redevelopment project in
Saga city has not produced positive effects on its adjacent shopping blocks.
Keyword: effect, redevelopment project, shopping streets, complex building, Saga
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１．８ 年末年始商戦，連携できず 不協和音に関係者危機感 Ｓと
周辺商店街 不協和音に関係者危機感
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図－１２ 移転・廃業の理由
３）集客力の向上
商店主に複合ビルＳの従前と従後における客足につ
いてたずねたところ（図－１３），変わらないという回
答が３割以上を占め一番多数であったが，約半数の回
答者が，ややもしくは大変減少したと答え，集客力に
ついてはマイナスであったと認識している．
図－１３ 集客力の向上
４）複合ビルＳに対する来街者の評価
複合ビルＳの来店者および中心商店街への来街者に
対して複合ビルＳの評価についてたずねたところ（図
－１４），まあまあ良いが約３割と一番多くの票を集め
たが，合計でみると批判的な意見の方が多かった．
５）複合ビルＳに対する商店主の評価
中心商店街の商店主に，商業の活性化という観点か
ら，市レベル，商店街レベル，店舗レベルにおける再
開発事業としての複合ビルＳに対する評価をそれぞれ
回答してもらった（図－１５）．
図－１５ 複合ビルＳに対する商店主の評価
市レベル，商店街レベル，店舗レベルいずれの評価
においても，失敗，どちらかといえば失敗であるといっ
たマイナスの評価が約半数を占め，成功，どちらかと
いえば成功であるといったプラスの評価は，２割も占
めていないことから，商業の活性化という点について
の商店主の評価は低いことがわかる．また，商店街レ
ベルにおける商業の活性化についての評価が，広域的
な市レベルや狭域的な店舗レベルにおける評価よりも
やや低いという結果となった．
６．ま と め
以上の分析と調査の結果をふまえ，複合ビルＳの事
業効果を評価することとする．来街者および中心商店
街の商店主は，複合ビルＳに高い評価を与えていない
といえる．以下で計画目標の柱となった次の３つの側
面に着目して評価のまとめをする．
１）中心商店街の経営改善
再開発事業の完成後も，中心商店街の主要店舗の撤
退・廃業が相次いでおり，営業店舗数，年間販売額，
さらに土地の収益性を反映すると考えられる地価など
の関連指標の変化では，工事着工を契機とした減少傾
向がみられ，商店街の営業店舗数においてはビルオー
プン後においても減少傾向が継続している．さらには
アンケート調査において，中心商店街商店主の経営改
善への寄与に関する評価は低く，複合ビルＳを店舗の
移転・廃業の理由としても多くあげられたことから，
中心商店街の経営の改善には有効に機能していないと図－１４ 複合ビルＳに対する来街者の評価
６３再開発事業が周辺商店街にもたらした事業効果の評価
いえる．
２）来街者の増加と集客
さまざまなイベントが実施されており，開催時の集
客では貢献しているといえるが，歩行者通行量の減少
傾向は継続しているか，もしくはより著しくなってい
る．来街者の評価は全体的に高くなく，中心商店街の
商店主が複合ビルＳオープン後の来客数は変わらない，
もしくは減少したとしていることから，来街者の増加
や集客にはつながっていないといえる．
３）定住人口の増加
住戸がほとんどなかった従前に比べ，住戸数は大幅
に増加したが，分譲部分の３分の１が売れ残り，売却
済の住戸においてもその半数が定住していないことか
ら，定住人口の増加については，当初期待していたほ
どの効果をあげていないといえる．
複合ビルＳ自身を見ても，核テナントの撤退，移り
変わりや店舗がうまったことがないといった状況が続
き，中心商店街との軋轢や連携の悪さも報告されてい
る．ビル全体の目標販売額のおおよそ半分に下方修正
がおこなわれ，権利者との賃料訴訟を抱えるなど，複
合ビルＳ自体の経営不振が問題になっている．
これらから再開発事業による複合ビルＳの建設は，
その目標であった佐賀市中心市街地の活性化に有効な
施策であったとは，現時点では評価をくだすことはで
きない．事業の成功に至らなかった理由を，建築，都
市計画の専門家，研究者との議論をふまえまとめると，
とくにつぎの点があげられるだろう．
・大型店舗の郊外への進出などに影響を受けた中心商
店街の地盤沈下の流れは，当初より折り込み済みで
はあったとはいえ，なお歯止めをかけることが困難
であったこと．
・駅前やメインストリートからやや離れた立地条件に
それほど恵まれないところに位置しているが，潜在
的な床需要を前提とする市街地再開発事業を導入し，
土地の高度利用をはかったこと．
・核テナントなどの誘致や住戸販売の見通しなどがま
だ不確定のまま事業に着手し，地元のコンセンサス，
協力に欠けたまま，常に空き店舗を抱える状況でビ
ル経営をせざるを得なかったこと．
・建物の規模・形態，店舗構成，歩行者空間などで，
従前の街区とは大きく異なる開発形態をとったが，
近代化のメリットよりも周囲との空間的，動線的不
連続のディメリットが大きいこと．
・アクセス道路やアーケードの建設など，ビル建設と
一体に整備すべき事業が遅れたこと．
中心市街地の整備と再活性化は，重要かつ緊急の課
題だが，複合ビルＳの経験は，安易な「箱もの」，大
規模な公共事業の導入が中心市街地の問題解決を，必
ずしももたらさないことを示しているといえるだろう．
〈補注〉
 １９８４～２００１年までの記事が閲覧可．
 ゼンリン住宅地図（佐賀市南部）を使用した．
 佐賀商工会議所が各月末に実施した調査データ．
 佐賀商業高校調査部が毎年７月に実施した調査デー
タ．
 佐賀税務署管内の財産評価基準書．
 立地環境特性別統計編（小売業）に商店街別の年間
販売額が記載されている．
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